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การบรหิารบรษิทัไทย จากการศกึษาเส้นทางการท�านติกิรรมอ�าพรางของคนต่างด้าว สามารถแบ่งรายได้ของรฐั 
ที่สูญเสียไปได้เป็นการสูญเสียรายได้ของรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถิ่น โดยรายได้ที่สูญเสียไปของรัฐบาล 
กลางจัดเก็บโดยหน่วยงานกรมสรรพากรเกิดจากภาษีที่เกี่ยวข้องกับการขายอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
ภาษีอากรแสตมป์ ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคล และภาษีที่เกี่ยวกับการให้ค�าปรึกษาและการคุม
งานก่อสร้าง ได้แก่ ภาษีมูลค่าเพิ่ม รวมถึงค่าธรรมเนียมการโอนของกรมที่ดิน ส่วนรายได้ของรัฐบาลท้องถิ่น
ที่สูญเสียไปจากภาษีที่เกี่ยวข้องกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ภาษีโรงเรือนและที่ดิน 
       
ค�ำส�ำคัญ: คนต่างด้าว  นิติกรรมอ�าพราง  การครอบครองอสังหาริมทรัพย์  รายได้ของรัฐบาล 
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บทน�า





ปิยะนุช โปตะวณิช [1] ศิริพร สัจจานันท์ และคณะ 
[2] สลิตตา โลกัตถกร [3] และ Permpoonwiwat. 
C.K. [4] พบว่า นิติบุคคลมีการท�านิติกรรมอ�าพราง 
โดยการให้ผู้ถือหุ้นคนไทยถือหุ้นแทนคนต่างด้าว
แต่อ�านาจการบริหารบริษัทเป็นของคนต่างด้าว 
โดยวิธีการก� าหนดสิทธิของผู ้ถือหุ ้นคนไทย 









The purpose of the study of the loss of government revenue from hidden transactions 
for possession of alien’s real estate was to study the loss of government revenue from hidden 
transactions for possession of alien’s real estate, using focus groups and in-depth interviews from 
those who had experience and knowledge about hidden transactions of the aliens. The results 
showed that the path to hidden transactions for real estate business of aliens begins with the setting 
up of a company in a foreign country where there was no law to disclose information and supply to 
foreign buyers who wanted to buy real estate in Thailand and given aliens to eventually buy stock in 
those companies. The study of the path of hidden transactions aliens in Thailand could be divided 
into the loss of revenue or income generated by the central government and by the local government. 
The loss of revenue of government impose by The Revenue Department occurred from taxes related 
to the sale of real estate taxes, including stamp duty, specific business tax, corporate income tax the 
tax on advising and control the construction, VAT, including the transfer fee of Department of lands. 
For the loss of revenue of local governments, it is related to real estate which involved property tax.
                     
Keywords: Foreigner, Nominee, Property Acquisition, Government Revenue 
และมีการจดทะเบียนผิดประเภทเพื่อปกป ิด 



























2. ขั้นตอนในการท�าวิจัยมี 5 ขั้นตอน 
ดังนี้
ขั้นที่ 1 ศึกษาข้อมูล แนวคิดวิธีการจาก
เอกสาร และวิเคราะห์ข้อมูล  
ขั้นที่ 2 จัดประชุมร่วมกันระหว่างภาครัฐ 
เอกชน และคณะวิจัยเพื่อหาข ้อมูลปฐมภูมิ ท่ี
เกี่ยวข้องกับการท�านิติ
กรรมอ� าพรางอสั งหาริมทรัพย ์ของ
ต ่างด ้าว เคร่ืองมือที่ ใช ้ ในการวิจัยคร้ังนี้  คือ 





ขั้นที่ 3 ลงพื้นที่ส�ารวจข้อมูล สัมภาษณ์ 
ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง
เครื่ องมือที่ ใช ้ ในการวิจัยครั้ งนี้  คือ 















แล ้วยั งท� า ให ้ รั ฐบาลสูญเสียรายได ้จากภาษี 
ทีเ่กีย่วข้องกบัการขายและการให้เช่าอสงัหารมิทรพัย์ 
เช ่น การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ด ้วยราคาใน
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เป็น 3 ส่วน ตามล�าดับ ดังนี้
ส่วนท่ี 1 รูปแบบการท�านิติกรรมอ�าพราง
เพื่อการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของคนต่างด้าว
ใช ้การ วิ เคราะห ์ข ้ อมูลจากเอกสาร 






ใช ้การประชุมสนทนากลุ ่ม (Focus 





ส่วนที่ 3 กรณีศึ กษาการท� านิติ กรรม
อ� า พ ร า ง อั น เ นื่ อ ง ม า จ า ก ก า ร ค ร อ บ ค ร อ ง
อสังหาริมทรัพย์ประเภทวิลล่าของคนต่างด้าว
ใช้การสมัภาษณ์เชงิลกึ (In-depth Interview) 
เป็นการสัมภาษณ์ที่มีลักษณะการพูดคุยสนทนา
ตามธรรมชาติ  (Natural is t ic Inquiry) และ
ท�าการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) 
ของข้อมูลท่ีได้สัมภาษณ์แนวค�าถามเป็นเพียง
เค ้าโครงของค�าถาม เป ็นค�าถามปลายเป ิด 




ได้ 3 ตอน ดังนี้
















อ�าพราง ได้แก่ ผู้ถือหุ้นคนไทยมีการถือหุ้นแทน 
คนต่างด้าว แต่อ�านาจการบรหิารเป็นของคนต่างด้าว 
โดยก�าหนดสิทธิของผู ้ถือหุ ้นคนไทยให้ด้อยสิทธิ














ท�ากินแบบขายลม และการที่ต ่างด ้าวได ้สิทธ ิ
เช่าที่ดินระยะยาวเพื่อประกอบการอุตสาหกรรม
และพาณิชยกรรมได้เป็นระยะเวลานานถึง 50 ปี 
และเมื่อครบก�าหนดสามารถต่อสัญญาได้อีก 50 ปี 
ตามพ . ร .บ .  การ เช ่ าอสั งหาริ มทรัพย ์ เพื่ อ 
พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 
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กรณีนี้แม้ต่างด้าวไม่ได้ท�าผิดกฎหมาย แต่ก็ท�าให ้
ต ่างด ้าวสามารถใช ้ประโยชน ์ในที่ดินไทยได ้
ยาวนานถึง 100 ปี อีกทั้งมีการท�านิติกรรมอ�าพราง 
ในธุรกรรมซื้อ/ขาย/ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 
ที่ดิน ที่มีบริษัทคนไทยที่เป็นนอมินีต่างด้าวซื้อที่ดิน 
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ข้อมูล เช่น เกาะบริติช เวอร์จิน (British Virgin 
Islands) เกาะเคย ์แมน (Cayman Islands) 








พนกังานเจา้หน้าทีว่่าทีด่นิทีไ่ดม้าเป็นทรพัยส์นิส่วนตวัของคู่สมรสคนไทยแต่เพยีงฝ่ายเดยีวเท่านัน้ ส าหรบัการท านิติ
กรรมอ าพรางโดยการท าสญัญาผกูพนั ไดแ้ก่ ต่างดา้วท าสญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี ท าใหต่้างดา้วไม่ต้องเสยีภาษีทีด่นิ
ในสว่นการขายอสงัหารมิทรพัย ์แต่เสยีภาษทีีเ่กีย่วกบัการเช่าทีม่จี านวนน้อยกว่าแทน และกรณีของการท านิตกิรรมอ า
พรางผ่านสญัญาต่างๆ นัน้ มบุีคคลทีม่สีญัชาตไิทยเป็นผูซ้ื้อทีด่นิโดยท าสัญญากู้ยมืไวก้บัคนต่างดา้วทัง้ที่มไิด้มกีาร
กูย้มืเงนิกนัจรงิๆ ซึง่สญัญากูย้มืมกัมวีงเงนิสงูกว่าราคาทีด่นิ เพื่อใหต่้างดา้วมสีทิธใินการถอืครองทีด่นิ อกีทัง้มกีารท า
สญัญาจ านอง โดยใหบุ้คคลทีม่สีญัชาตไิทยเป็นผูซ้ือ้ที่ดนิ และมกีารท าสญัญาจ านองที่ดนิแปลงดงักล่าวไว้กบัคนต่าง
ด้าว โดยถือเสมอืนว่ามกีารกู้ยมืระหว่างคนไทยและคนต่างด้าวเพื่อเป็นหลกัประกนัแก่คนต่างด้าวว่าเมื่อมกีารโกง
เกดิขึน้ คนต่างดา้วสามารถฟ้องรอ้งบงัคบัจ านองเพื่อใหศ้าลมคี าสัง่ขายทีด่นินัน้ทอดตลาดได ้สามารถเขยีนรปูแบบการ


























ภาพท่ี 1 รปูแบบการท านิตกิรรมอ าพรางเพื่อการครอบครองอสงัหารมิทรพัยข์องคนต่างดา้ว 
ทีม่า: คณะวจิยั (2558). 
 









การท าสญัญาผกูพนั-เช่าระยะยาว 50 ปี 
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วิธีการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของต่างด้าว
คือ ต่างด้าว (Buyer) ที่ต้องการอสังหาริมทรัพย์ 
จะท�าการซื้อหุ ้น (Shareholding) ของบริษัท 





























(Architecture & Design) การก่อสร้างอาคาร
บนที่ลาดชันและการออกแบบให้กลมกลืนกับ
ธ ร รมชาติ ท� า ไ ด ้ ค ่ อนข ้ า ง ย าก  ดั งนั้ น ง าน
ออกแบบทางสถาปัตยกรรมจึงเป็นของบริษัท
ต่างด้าว ก�าไรจากธุรกิจของบริษัทต่างด้าวใน
ส ่วนนี้จะไม ่มีการเสียภาษีเงินได ้นิติบุคคลให ้
กับประเทศไทย เนื่องจากรัฐบาลไทยยกเว ้น
การ เก็บภาษีซ ้ อน ในส ่ วน ท่ี เป ็ นภาษี ท่ี เก็ บ
จากเงินได ้และจากทุนของนิติบุคคลต ่างด ้าว 




3.3 ก า ร อ อ ก แ บ บ ต ก แ ต ่ ง ภ า ย ใ น 
(Interior Design) รวมทั้งงานระบบอื่นๆ เช่น ระบบ
ไฟฟ้า ประปา ระบบบ�าบัดน�้าเสีย เฟอร์นิเจอร์ 















3.5 การก่อสร้าง และการตกแต่งภายใน 


















ได้แก่ ค่าธรรมเนียมการโอน ภาษีอากรแสตมป์ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีเงินได้นิติบุคคล (การเสียค่า
ธรรมเนียมการโอน และการจดทะเบียนนิติกรรม 
ผู ้ เ สี ยภาษี จะต ้ องไปด� า เนินการที่ ก รมที่ ดิ น 
ส่วนภาษีอ่ืนๆ ได้แก่ ภาษีอากรแสตมป์ ภาษ ี

































อสังหาริมทรัพย์ ได้ดังภาพที่ 2 ดังนี้
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ภาพท่ี 2 แสดงเสน้ทางการถอืครองและการสญูเสยีรายไดข้องรฐัจากนิตกิรรมอ าพรางเพื่อการการครอบครอง 
                  อสงัหารมิทรพัย ์




    
ก่อสรา้งอสงัหารมิทรพัย ์
การออกแบบทางสถาปตัยกรรม  
(Architecture & Design) 
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ขั้นตอน 1 บริษัท Samsara Owners 
Corp. เป็นบริษัทของคนต่างด้าวที่จัดตั้งขึ้นในต่าง
ประเทศ (Offshore)  จดทะเบียนในเกาะบริติช เวอร์






ครอบครองวิลล่าของต่างด้าวคือ ต่างด้าว (Buyer) 
ที่ต้องการวิลล่าจะท�าการซื้อหุ้น (Shareholding) 
ของบริษัท Samsara Owners Corp. ซึ่งท�าให้ 
ผู้ซื้อต่างด้าวมีสิทธิในบริษัทนี้ 
ขั้นตอน 2 หลังจากจัดหาผู้ซื้อวิลล่าได้
เรียบร้อยแล้ว บริษัท Samsara Owners Corp.
จะท�าการสร้างวิลล่าโดยหาบริษัทพัฒนาวิลล่า 
(Luxury Villas Development)  ในประเทศไทยให้
เป็นนอมินีซื้อที่ดินให้ ได้แก่ บริษัท Pacific Villas 




ใจเป็นของบริษัท Samsara Owners Corp. ท่ีเป็น
บริษัทต่างด้าว เพื่อควบคุมให้บริษัท Pacific Villas 
Co, Ltd. ท่ีท�าหน้าท่ีเป็นนอมินีต่างด้าวสามารถซื้อ
ที่ดินในประเทศไทยได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย 




เพื่อให้ท�าการก่อสร้างวิลล่าให้ โดยบริษัท Samsara 
Owners Corp ได้ท�าสัญญา (Contracts) กับบริษัท 
Asia Island Homes Ltd. ที่เปรียบเสมือนเป็นผู้
จัดการฝ่ายก่อสร้างวิลล่าให้ต่างด้าว
ขั้นตอน 4 หลังจากการก่อสร้างวิลล่า
เสร็จเรียบร้อยแล้ว บริษัท Samsara Owners 
Corp. ก็จะน�าวิลล่าหาผลตอบแทน โดยจะหา
บริษัทของไทยท่ีท�าธุรกิจที่ปรึกษาหรือนายหน้า 
อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ บริษัท PIPS Co, Ltd. 
ในการบริหารอสังหาริมทรัพย์และดูแลส่วนกลาง 
ท�าหน้าทีจ่่ายค่าน�า้ ค่าไฟ เกบ็ขยะ หาตลาด หาลกูค้า 
ติดต่อประสานงานให้ผู้ต้องการซื้อ ขาย ปล่อยเช่า 
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เพื่ อการอยู ่ อาศัยท� าให ้ต ่ างด ้าวมีกรรมสิทธิ์ 
ในที่ ดินของประเทศไทยได ้อย ่างถูกต ้องโดย
อาศัยช่องว่างทางกฎหมาย และจากการศึกษา 
ข้ั น ต อ น ก า ร ท� า นิ ติ ก ร ร ม อ� า พ ร า ง เ พื่ อ ก า ร 
พาณิชยกรรมนั้น ต่างด้าวมีข้ันตอนการด�าเนินงาน 
ตั้ งแต ่การจัด ต้ังบริษัทในต ่างประเทศที่ ไม ่มี
กฎหมายเปิดเผยข้อมูล  การจัดหาผู้ซื้อต่างด้าว






































ข อ ข อ บ พ ร ะ คุ ณ ม ห า วิ ท ย า ลั ย 
ศรีนครินทรวิ โ รฒและผู ้ อ� านวยการสถาบั น
ยุทธศาสตร ์ทางป ัญญาและวิจัยเป ็นอย ่างสูง 
ท่ีอนุ เคราะห ์ ทุนสนับสนุนงานวิจัย ประจ� าป ี 
งบประมาณ 2557 คุณรวี ธรรมทัตโต กรมสรรพากร 
คุณมาแอน ส�าราญ องค์การบริหารส่วนต�าบล
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